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1. Il riciclaggio delle aree industriali dismesse
La necessità di salvaguardare la risorsa 
suolo limitando l’edificazione residenziale 
ex novo, impone una riflessione critica sul-
le possibilità di trasformazione offerte dalla 
considerevole quantità di manufatti e su-
perfici libere che costituiscono le numerose 
aree produttive interessate da fenomeni di 
dismissione – che, non di rado, si trovano in 
posizione strategica rispetto alle dinamiche 
insediative delle aree urbanizzate limitrofe. 
La ridefinizione del ruolo di questi spazi nel 
corpo della città rappresenta nel contempo 
una necessità e una risorsa, nella misu-
ra in cui «lo spazio entro il quale vivremo i 
prossimi decenni è in gran parte già costru-
ito» (Secchi, 1984); essa costituisce inoltre 
«un’occasione straordinaria per sperimenta-
re forme insediative e modi di costruire mag-
giormente sostenibili» (Bondonio, 2005).
Alla luce della progressiva cessazione 
e/o delocalizzazione delle attività produtti-
ve, che si manifestano sempre più spesso 
e a cui fanno seguito, immancabilmente, 
fenomeni di obsolescenza e progressivo ab-
bandono del patrimonio edilizio industriale, 
appare evidente come oggi il progetto con-
temporaneo non possa sottrarsi ad un con-
fronto con i manufatti che di questi processi 
rappresentano gli scarti più immediatamen-
te percepibili.
Questo tipo di progettazione ha come pre-
supposto la possibilità di un “secondo tem-
po” della vita degli edifici, successivo a quel-
lo della funzione per cui erano stati costruiti, 
che si configura come il tempo della modifi-
cazione – da intendersi come interpretazio-
ne critica dell’esistente – dell’adattamento a 
nuovi usi, del riciclaggio. Quest’ultimo, con-
dotto secondo un approccio di tipo proget-
tuale e non meramente conservativo, occu-
pa oggi un ruolo di primo piano nell’ambito 
del progetto di architettura anche in ragione 
del rilievo che la questione della cosiddetta 
sostenibilità è andata via via assumendo.
Naturalmente si tratta di una pratica che, 
seppure in maniera discontinua e con mo-
tivazioni ed esiti di volta in volta differenti, 
è da sempre presente nella storia dell’ar-
chitettura; la disponibilità degli edifici a 
ospitare funzioni altre rispetto a quelle per 
i quali sono stati originariamente concepiti 
e realizzati, nonché ad adeguarsi ai cambia-
menti e alle nuove esigenze poste dal con-
tinuo evolversi dei loro fruitori, testimonia la 
straordinaria capacità di adattamento che è 
caratteristica dei manufatti architettonici. 
Nel caso in cui edifici appartenenti al pa-
trimonio edilizio esistente vengano riciclati, 
l’insieme degli interventi di modificazione 
a cui sono sottoposti non si limita al cam-
bio di destinazione d’uso o ad un semplice 
adattamento normativo, bensì implica una 
ridefinizione delle qualità spaziali generali 
dell’edificio e dunque della sua forma, che si 
ripercuote inevitabilmente sul suo significa-
to e, non da ultimo, sul suo ruolo urbano.
Nonostante sia stata oggetto, negli ultimi 
trent’anni, di svariate riflessioni in ambito 
architettonico e urbanistico, la questione del 
recupero delle aree produttive dismesse ha 
considerato solo marginalmente il tema del-
la residenza, solitamente affrontato con la 
demolizione delle fabbriche esistenti e con 
la loro sostituzione con insediamenti di nuo-
va realizzazione. La riconversione in residen-
ze di queste aree – o dei singoli manufatti 
che vi insistono – sottointende una verifica 
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delle relazioni urbane notevoli, che consenta 
di tracciare un quadro delle strategie di in-
tegrazione urbana e di definire una soglia di 
compatibilità insediativa residenziale.
Lavorare sulle aree dismesse significa im-
mancabilmente confrontarsi con la memoria 
dei luoghi e con l’immagine di questi che si è 
sedimentata nell’immaginario collettivo; una 
prima operazione che si rende necessaria è 
allora la verifica del valore storico-identitario 
e della soglia di memoria da mantenere, 
nel tentativo di evitare che le strategie di in-
tervento su queste aree entrino in conflitto 
con le esigenze e le aspettative dei cittadi-
ni, testimoni di quella storia dei luoghi che, 
spesso, coincide con quella della loro vita. In 
seconda battuta è necessario identificare la 
forma/limite a partire dalla quale procedere 
con un adeguamento tipologico e funzionale 
dell’esistente che proceda per aggiunta – 
con estensioni, sovrapposizioni e innesti di 
nuovi manufatti.
2. Il progetto dei quartieri sostenibili
Lo sviluppo urbano che si è verificato nella 
seconda metà del XX secolo, caratterizzato 
dalla dispersione sul territorio dell’edificato 
di nuova realizzazione e dal ricorso alla prati-
ca dello zoning, ha comportato un consumo 
di suolo particolarmente elevato, un forte 
impatto ambientale, un aumento delle di-
sparità socioculturali e costi collettivi globali 
particolarmente alti – tutti fattori in aperta 
contraddizione con il principio fondamenta-
le di equilibrio a lungo termine che è insito 
nell’idea di sviluppo territoriale sostenibile.
La crescente consapevolezza delle conse-
guenze negative di questo modello di piani-
ficazione tende a favorire strategie volte al 
contenimento della dispersione degli inse-
diamenti, incrementando lo sviluppo urbano 
in prossimità dei servizi di trasporto pubbli-
co, valorizzando le potenzialità insite nelle 
aree già edificate e creando o implementan-
do poli urbani che siano ad un tempo densi 
e multifunzionali.
Questa vera e propria inversione della dire-
zione dello sviluppo urbano – da centrifuga a 
centripeta – si accompagna ad un processo 
di rivalorizzazione del modo di vita urbano e 
di creazione di un ambiente denso e sosteni-
bile, che offra una valida alternativa al mo-
dello per decenni imperante, della residenza 
monofamiliare suburbana.
All’interno di questa prospettiva il quar-
tiere si offre come terreno di sperimen-
tazione ottimale per l’applicazione dei 
principi dello sviluppo sostenibile, rappre-
sentando uno spaccato di realtà urbana 
a scala intermedia tra quella della città e 
quella del singolo manufatto.
Progettare un quartiere sostenibile implica 
non solo la considerazione degli aspetti eco-
logici ed energetici – propri degli edifici –, ma 
anche la ricerca di un equilibrio fra aspetti so-
ciali – quali integrazione e sicurezza –, mobi-
lità, rispetto dell’ambiente e forma urbana.
Nella maggioranza dei paesi europei, a 
partire dal nuovo millennio, sono state pro-
mosse strategie territoriali basate su pro-
cessi di densificazione urbana che passano 
essenzialmente attraverso un’utilizzazione 
razionale del suolo. Tali esperienze, frutto di 
politiche pubbliche lungimiranti, dimostrano 
come la realizzazione di questo nuovo tipo di 
quartieri sia in grado di favorire l’implementa-
zione degli obiettivi di sviluppo sostenibile a 
livello locale e, soprattutto, di assicurare una 
elevata qualità di vita sul lungo termine.
Quella che si persegue è un’urbanizzazio-
ne di qualità, sia che si proceda all’occupa-
zione di terreni non ancora edificati, sia che 
si opti per operazioni di riqualificazione – di 
aree industriali dismesse piuttosto che di 
104
quartieri esistenti, in particolare in aree peri-
feriche –, sia, infine, che si faccia ricorso alla 
densificazione delle riserve di spazi inutiliz-
zati presenti all’interno di aree già urbaniz-
zate – occupando gli spazi interstiziali tra gli 
edifici o aggiungendo nuove parti ai manu-
fatti esistenti. 
Se è vero che ciascun ambito di interven-
to è definito da criteri specifici, è comunque 
possibile individuare una serie di parametri 
essenziali che connotano i quartieri sosteni-
bili: la densità, il ricorso a sistemi di mobilità 
sostenibile, la mixité funzionale – allo sco-
po di evitare le aree monofunzionali, che si 
svuotano completamente in certi momenti 
della giornata –, l’alta qualità ambientale – 
che si traduce in un ridotto consumo di ri-
sorse non rinnovabili (suolo, energia, acqua, 
biodiversità) e nella riduzione dell’impatto 
ambientale grazie all’adozione di soluzioni 
architettoniche bioclimatiche e di tecnolo-
gie performanti (impianti, equipaggiamenti 
e apparecchi), privilegiando il ricorso alle 
energie rinnovabili (solare, legna, geoter-
mia, biomassa) e l’impiego di materiali 
rispettosi dell’ambiente; e ancora la me-
scolanza intergenerazionale e la coesione 
sociale, la cura nella realizzazione degli spa-
zi pubblici e in quelli comuni – finalizzati al 
miglioramento della qualità della vita degli 
utenti, la gestione dei costi globali sul lungo 
termine –, ovvero una programmazione che 
consideri non soltanto la fase di edificazio-
ne, ma anche quella di utilizzo – il ricorso a 
processi partecipativi –, che consentono di 
valutare in maniera più precisa le esigenze 
degli abitanti. 
Un quartiere sostenibile non è d’altra par-
te un sistema chiuso e autoreferenziale: la 
sua qualità, infatti, si riflette in modo posi-
tivo su un perimetro urbano che ne oltre-
passa largamente i limiti geografici, mentre 
l’integrazione armoniosa con il paesaggio 
circostante crea legami alla scala territoriale 
con i settori urbani adiacenti. A tale proposi-
to, una cura particolare è da riservare alla 
qualità dei collegamenti e delle sinergie – 
spaziali, programmatiche e funzionali – con 
le aree urbanizzate adiacenti.
Capannoni in vendita, Manzano
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3. I nuovi modi di abitare il Distretto
3.1. Case di Sopra: nuovo quartiere 
 sostenibile fra la memoria industriale 
 e l’innovazione energetica
Intenzione di questo progetto è completare 
il tessuto residenziale di Case di Sopra (fra-
zione del comune di Manzano), sia attraverso 
la creazione di un quartiere ecosostenibile e 
l’inserimento di nuove funzioni pubbliche (un 
albergo e un asilo), sia tramite il recupero di 
alcuni edifici industriali dismessi.
Il punto di partenza è il ridisegno dello 
spazio pubblico che si affaccia sulla fianca-
ta della chiesa di San Tommaso, caratteriz-
zato dalla presenza di un cippo commemo-
rativo. La nuova piazza viene delimitata a 
Ovest da un corpo di fabbrica, destinato a 
ospitare un piccolo commercio di vicinato, 
e a Nord dal fronte di un nuovo albergo, ri-
volto ad un offerta qualificata di utilizzatori 
business.  L’albergo è costituito da due cor-
pi in linea affiancati: in quello a Sud trovano 
Residenza preesitente
Riuso dei manufatti esistenti ad uso residenziale
Nuova edificazione residenziale
Pavimentazione pedonale
Verde pubblico alberato 
Nuove edificazioni terziario
Planimetria di progetto (Case di Sopra, Manzano)
Vista delle nuove residenze sostenibili (Case di Sopra, Manzano)
106
edilizia convenzionata. Il nuovo insediamen-
to residenziale è stato pensato secondo i 
principi tipici del quartiere ecosostenibile, 
completamente car free; l’orientamento dei 
nuovi corpi di fabbrica e la loro disposizione 
segue i principi suggeriti da CasaClima per 
la massima riduzione del dispendio ener-
getico dell’edificio e prevede la presenza di 
serre climatiche orientate a Sud, oltre all’u-
so di materiali naturali.
Il manufatto industriale dismesso presen-
te a Ovest delle residenze ospita al suo in-
terno un mix funzionale di luoghi di lavoro 
(studi, atelier, piccoli laboratori e negozi) e 
residenza.
posto le funzioni più pubbliche della strut-
tura (il bar, il ristorante e la spa), usufruibili 
anche da parte di utenti che non soggior-
nano nell’albergo; in quello a Nord sono 
ospitate le camere, ciascuna dotata di un 
affaccio a Sud con vista sul giardino interno 
e sulla piazza.
A Nord dell’albergo si è provveduto a col-
locare un’area verde alberata che funge da 
filtro fra la struttura ricettiva e il quartiere di 
Planimetria di progetto (Case di Sopra, Manzano)
Vista della piazza antistante l’albergo (Case di Sopra, Manzano) Vista della terrazza dell’albergo (Case di Sopra, Manzano)
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privati
raggruppamento di sette corpi di fabbrica 
addossati e collegati l’uno all’altro.
Obiettivo del progetto è il recupero del 
complesso a uso misto: residenziale e per 
attività di terziario e servizi.
Nello specifico, per il riuso del capannone 
si prevede una funzione residenziale, com-
patibile con la prossimità alle altre abitazio-
ni e allo spazio aperto del piazzale, che si 
offre alla realizzazione di giardini e parcheg-
gi di pertinenza. Le caratteristiche architet-
toniche e l’esposizione di questo manufatto 
fanno inoltre sì che se ne possano recupera-
re gli spazi secondo criteri di qualità dell’abi-
tare e sostenibilità ambientale.
Oltre il piazzale, il nucleo più antico del-
la segheria viene convertito a uso pubblico, 
organizzandosi attorno a una piazza interna 
sulla quale si affacciano locali per servizi e 
attività terziarie. Il collegamento con il cam-
po sportivo esistente avviene attraverso un 
portico.
3.2. Percoto: abitare il quotidiano 
Percoto presenta un esempio paradig-
matico: il complesso produttivo dismesso 
(di 11.230 mq circa) si trova all’interno del 
centro urbano, direttamente relazionato alle 
infrastrutture (via San Mauro) che lo colle-
gano all’asse Pavia di Udine-Trivignano Udi-
nese e, trasversalmente, a Manzano.
I manufatti che lo compongono sono di-
stinguibili in due porzioni, divise da un piaz-
zale: un capannone a una campata e un 
Diagrammi compositivi delle residenze 
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Residenza preesistente
Lotti di pertinenza della residenza preesistente
Riuso dei manufatti esistenti ad uso residenziale
Lotti di pertinenza delle nuove residenze 
Diagrammi compositivi
 Vista delle residenze 
Planimetria di progetto
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4. Servizi e terziario come attrattori  
extradistrettuali
Le aree industriali dismesse individuate 
quali possibile oggetto di riconversione a fini 
terziari sono insediamenti di media entità, 
caratterizzati dalla presenza di manufatti 
posti in prossimità di elementi paesaggisti-
ci di particolare valore – come ad esempio 
nel caso della vecchia filanda nei pressi di 
Villa Trento a Dolegnano, una frazione del 
comune di San Giovanni al Natisone – o 
da elementi costruttivi particolarmente ca-
ratteristici che nel corso del tempo hanno 
contribuito all’identità e alla riconoscibilità 
dei luoghi – quali le ciminiere della fornace 
per la produzione di calce a Casali Gallo, 
presso Corno di Rosazzo. La prossimità di 
questi insediamenti alla rete viaria esisten-
te, e dunque la loro accessibilità pressoché 
immediata, li rende particolarmente adatti a 
essere trasformati in poli attrattivi a medio e 
lungo raggio.
Nel corso delle esplorazioni condotte, piut-
tosto che sondare la possibilità di insediare 
servizi di prossimità per i centri abitati di per-
tinenza, si è cercato di verificare l’ipotesi di 
introdurre attività in grado di attrarre un ba-
cino d’utenza ampio, in grado di travalicare 
l’ambito territoriale del Distretto della Sedia: 
servizi e attività pregiate (ippoterapia e pet 
therapy, ristorazione di qualità e catering in-
dustriale) che, in virtù della loro particolari-
tà/unicità, siano in grado di porsi come veri 
e propri attrattori a scala territoriale. 
Le esplorazioni progettuali illustrate han-
no valore indicativo. Molteplici sono infatti 
le possibili applicazioni di questo modello 
di trasformazione ad ambiti quali quelli con-
nessi alle risorse agro-alimentari, a quelli dei 
servizi alla persona e alle attività sportive 
correlate alle specificità paesaggistiche. Le 
sperimentazioni progettuali hanno assunto 
come base di partenza le fabbriche esisten-
ti, identificando quegli elementi architettoni-
ci, a forte valenza iconica e a elevata carica 
evocativa, in grado di giustapporsi agli ele-
menti di nuovo impianto. I progetti tentano di 
coniugare gli elementi di memoria – presen-
ze vive nelle vecchie fabbriche – con gli ele-
menti di invenzione dei nuovi corpi architet-
tonici, improntati a sobria verità costruttiva. I 
complessi rinnovati e nuovamente abitati si 
inseriscono nel paesaggio, enfatizzandone 
le viste, gli scorci e tramite una nuova rete di 
percorsi ciclo-pedonali entrano in relazione 
con i centri storicamente consolidati sui qua-
li gravitano, che diventano parte integrante 
di queste nuove polarità territoriali.
4.1. Industria per la ristorazione a Casali Gallo
Il progetto muove dalla volontà di preser-
vare la memoria della funzione originaria 
insediata in quest’area – una grande forna-
ce per la produzione di calce – attraverso 
la conservazione delle due ciminiere del 
complesso, attorno alle quali è realizzato 
il progetto di un nuovo ristorante di ampie 
dimensioni. Le ciminiere, oltre a preservare 
la memoria industriale, favoriscono la rico-
noscibilità e l’individuazione della nuova 
funzione insediata e, opportunamente con-
solidate, costituiscono il fulcro di due nuo-
ve corti, sulle quali si affacciano i principali 
ambienti del ristorante. Quest’ultimo è for-
Vista interna del ristorante Casali Gallo
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mato da una successione di sale di diverse 
dimensioni atte ad ospitare gruppi ampi di 
persone ed eventi, in modo organizzato e 
funzionale. La parte pubblica  del manufatto 
è affiancata da un corpo che ospita i servizi 
e le cucine.
L’accessibilità della struttura è duplice e 
gerarchizzata: essa è raggiungibile sia dalla 
nuova infrastruttura viaria prevista dal piano 
regolatore (ingresso per la clientela), sia dalla 
strada di accesso all’edificio preesistente (in-
gresso di servizio per il personale e lo scarico 
degli approvvigionamenti). Entrambi gli ac-
cessi conducono ad ampi parcheggi alberati, 
separati da uno spazio verde di pertinenza 
del ristorante con opportune barriere vegetali.
Particolare attenzione è stata prestata al 
sistema degli affacci e alla configurazione 
del giardino, immaginato come superficie 
a prato in modo da poter ospitare eventi e 
ricevimenti all’aperto. A tale scopo, al con-
fine del lotto, è stato predisposto un corpo 
di fabbrica separato dal ristorante vero e 
proprio, utilizzabile come deposito, in adia-
cenza al quale è possibile montare strutture 
temporanee, come piccoli palchi, o allestire 
postazioni per l’eventuale preparazione di 
cibi all’aperto.
Vista dell’area di pertinenza del ristorante
Vista assonometrica di progetto
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4.2. Fattoria per l’ippoterapia a Dolegnano
L’area di progetto è situata a Dolegnano 
(frazione del comune di San Giovanni al 
Natisone), nei pressi di Villa Trento, e si ca-
ratterizza per l’inserimento in un paesaggio 
collinare prevalentemente coltivato a vite. 
Al suo interno sono presenti una vecchia fi-
landa e uno stabilimento industriale posto 
su un asse viario secondario che collega 
Corno di Rosazzo a Manzano. In relazione 
a quest’asse di collegamento, il sito presen-
ta caratteri di elevato potenziale attrattivo, 
data la qualità complessiva dell’ambiente, 
accompagnata dalla tradizione enologica 
e, in generale, dai caratteri di un contesto 
nel quale sono sempre più numerosi gli ele-
menti che lo denotano come area ricca di 
valori riconducibili alla filosofia dello “slow 
way of life” e ai suoi potenziali identitari ed 
economici.
Il paesaggio di pregio che include i ca-
ratteri naturali storici dell’area (filari di gel-
si e vigneti nell’immediata adiacenza), la 
vicinanza ai centri storici di vari comuni e 
l’inclusione, all’interno dell’area di proget-
to, di edifici di pregio storico fanno sì che lo 
spazio si presti bene a una sperimentazio-
ne progettuale che prevede la totale ri-fun-
zionalizzazione del manufatto industriale in 
via di dismissione. 
Il progetto si propone di insediare le se-
guenti funzioni. Nell’edificio della filanda si 
colloca un Bed&Breakfast connesso a una 
rete di piste ciclabili che si snodano nel ter-
ritorio; nell’edificio industriale, si propone 
un centro per la pet therapy e un maneggio. 
Come noto, con il termine pet therapy si de-
finisce una terapia basata sull’interazione 
uomo-animale, capace di integrare, rafforza-
re e coadiuvare le tradizionali terapie rivolte 
a pazienti affetti da differenti patologie con 
obiettivi di miglioramento comportamentale, 
Vista degli spazi esterni per l’ippoterapiaPlanimetria di progetto
Pavimentazione
Prato
Riuso dei manufatti 
esistenti ad ippoterapia
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fisico, cognitivo, psico-sociale e psicologico-
emotivo. Il progetto permetterebbe la realiz-
zazione di un’offerta di servizi attualmente 
scoperta nel bacino regionale. 
Le mosse del progetto si concretizzano 
in una serie di operazioni di demolizione, 
risistemazione e riconversione. Sul piano 
più prettamente compositivo, il manufat-
to industriale, composto da un avancorpo 
(architettonicamente di maggiore pregio 
rispetto ad altre parti del complesso) e da 
una successione di padiglioni con copertu-
ra a volta, possiede il potenziale per essere 
trasformato nella struttura idonea ad acco-
Vista della corte interna del centro per l’ippoterapia Vista dell’area fra il centro per l’ippoterapia e l’antica filanda
gliere le funzioni di clinica e di maneggio: 
la clinica vera e propria è posta all’interno 
dell’avancorpo, che si sporge verso la stra-
da affiancandosi a un’area verde situata 
fra il complesso industriale e la filanda. Il 
pregiato manufatto della filanda è a sua vol-
ta riadattato per ospitare gli uffici dell’am-
ministrazione della clinica, le stanze per i 
pazienti e le famiglie, gli ambulatori e le pa-
lestre per la riabilitazione. I capannoni con 
le coperture a botte sono parzialmente de-
moliti; alcuni di essi sono privati dei tampo-
namenti verticali, ricavando in tal modo una 
piazza coperta che funge da accesso e da 
filtro tra la strada e l’ambito semi-pubblico 
all’interno. Altri capannoni sono invece ria-
dattati per ospitare le stalle del maneggio 
e una pista ippica coperta, per le sedute di 
terapia e le lezioni di equitazione. Lo spazio 
retrostante ai capannoni va invece a forma-
re un campo all’aperto e un parco compre-
so nell’aera della clinica. Lo spazio aperto 
è separato dai campi da un portico ricavato 
sempre mediante la parziale demolizione di 
un edificio industriale esistente. Anche i “si-
los” del vecchio impianto sono mantenuti, 
quale memoria storica dell’attività produtti-
va dell’area.
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